
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด1 
 

จุฑาวชัร บุญทอง2 
เน่ืองจากประเทศไทยมีการปรับเปล่ียนวถีิชีวติเพื่อให้เขา้กบัสภาวการณ์ของสังคม

ในโลกท่ีมีการเปล่ียนแปลงไปอยา่งรวดเร็วในทุกดา้นรวมทั้งระบบสังคมเศรษฐกิจดว้ย โดยเฉพาะ
ธุรกิจเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยัอาคารชุดไดมี้การพฒันาใหท้นัสมยัมากข้ึน ประกอบกบัมีผูต้อ้งการอยู่
อาศยัในอาคารชุดจ านวนมากข้ึน จึงมีความจ าเป็นตอ้งมีการบริหารการจดัการดูแลรักษาอาคารชุด 
เน่ืองจากเจา้ของห้องชุดในแต่ละหอ้งมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลางเฉพาะอยา่งยิง่ในกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลเจา้ของกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้นแต่ผูเ้ดียว
เป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิ และใชท้รัพยส่์วนบุคคลนั้นแต่เพียงผูเ้ดียว จึงมีหนา้ท่ีตอ้งดูแลรักษาทรัพยส่์วน
บุคคล แต่กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลางไม่ใช่ของบุคคลใดบุคคลหน่ึง แต่เป็นของเจา้ของร่วมทุก
คน คือ เจา้ของหอ้งชุดทุกคนจะใหค้นใดคนหน่ึงท าหนา้ท่ีดูแลรักษายอ่มไม่เกิดเป็นธรรม จึงมีความ
จ าเป็นท่ีจะตอ้งมีผูม้าท าหนา้ท่ีดูแลรักษาและบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลาง เพื่อให้เกิดประโยชน์
ในการใชท้รัพยส่์วนกลางมากท่ีสุด กฎหมายจึงบญัญติัให้มีนิติบุคคลอาคารชุดข้ึน และก าหนด
อ านาจหนา้ท่ี เพื่อท าหนา้ท่ีบริหารจดัการดูแลรักษาทรัพยสิ์นท่ีเป็นของส่วนกลางและทรัพยสิ์น
ส่วนรวมภายในอาคารชุดนั้นท่ีจดทะเบียนไวก้บัส านกังานท่ีดิน ณ ทอ้งท่ีท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยู ่จึงมี
สิทธิและหนา้ท่ีภายในขอบเขตอ านาจตามพระราชบญัญติัอาคารชุด กล่าวคืออาจใชสิ้ทธิเรียกร้องหรือ
ฟ้องร้องในเร่ืองเก่ียวกบัการด าเนินการกิจการของทรัพยส่์วนกลางได ้และยงัก าหนดขอ้บงัคบัเพื่อ
ก าหนดสิทธิและหนา้ท่ีใหเ้จา้ของร่วมกนัทุกคนปฏิบติัตามขอ้บงัคบั โดยมีบทก าหนดการลงโทษ
เรียกเบ้ียปรับส าหรับเจา้ของร่วมท่ีคา้งช าระค่าส่วนกลางและค่าสาธารณูปโภค  

ในส่วนของการงานบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นการบริหารจดัการดูแล
ของผูจ้ดัการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด กล่าวคือ ผูจ้ดัการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
เป็นผูรั้บผิดชอบในการบริหารจดัการอาคารชุด เป็นตวัแทนของเจา้ของร่วมและมีหนา้ท่ีส าคญัตามท่ี
กฎหมายบญัญติัไว ้ ผูจ้ดัการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดจึงมีความจ าเป็นตอ้งมีคุณสมบติัต่าง 
ๆ เพื่อใหก้ารบริหารจดัการดูแลงานในเร่ืองดงักล่าวเป็นไปโดยมีประสิทธิภาพและประโยชน์สูงสุด 
การบริหารจดัการของผูจ้ดัการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด มีผลต่อความเป็นและคุณภาพชีวติ
                                                           
1 1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยป์ระเสริฐ ตณัศิริ และคณะกรรมการสอบ คือ  
รองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี บวัสวรรค ์และรองศาสตราจารย ์ดร.กลัยา ตณัศิริ 
2 2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 



ของเจา้ของร่วม ถึงแมว้า่ในส่วนของภาครัฐไดก้ าหนดคุณสมบติั และอ านาจหนา้ท่ีของผูจ้ดัการ 
และกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 และปรับปรุงเพิ่มเติมใน
ส่วนของคุณสมบติั อ านาจหนา้ท่ี และบทลงโทษ ฉบบัแกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ.2551 เพื่อใหเ้หมาะสม
กวา่เดิม แต่ปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุดก็ยงัปรากฎอยู ่โดยส่วนใหญ่
เป็นปัญหาการร้องเรียนเก่ียวกบัการบริหารงานของผูจ้ดัการและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดไม่
โปร่งใส ไม่เป็นธรรม การออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดในกรณีหลงัจากท่ีซ้ือทรัพย์
ไดจ้าการขายทอดตลาด อนัเน่ืองมาจากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงมีอ านาจในการออกหนงัสือ
รับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุด ยงัไม่ไดรั้บช าระหน้ีค่าส่วนกลางจากเจา้พนกังานบงัคบัคดีหรือใน
กรณีท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลยืน่ค  าขอรับช าระหน้ีค่าส่วนกลางเกินก าหนดระยะเวลา ซ่ึงปัญหาการ
บริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดและการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดดงักล่าว
ก่อใหเ้กิดความเสียหายเจา้ของร่วมกนัภายในอาคารชุด น าไปสู่การฟ้องร้องคดีมากมายทั้งในทาง
แพง่และอาญา  

ดงันั้น เพื่อใหก้ารบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปโดยเป็นประโยชน์ต่อ
เจา้ของร่วมอยา่งแทจ้ริง และมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน ผูเ้ขียนเห็นวา่พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.
2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 ในหมวด 5 นิติบุคคลอาคาร
ชุด มีปัญหาเก่ียวกบัความไม่เหมาะสม อนัเกิดจากรายละเอียดบางอยา่ง และไม่เพียงพอท่ีจะอ านวย
ความสะดวกประชาชนท่ีซ้ือหอ้งชุดเพื่อการอยูอ่าศยัซ่ึงผูศึ้กษาไดส้รุปปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการ
บริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไว ้3 ปัญหาดงัน้ี 

1. ปัญหาเกีย่วกบัคุณสมบัติของกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด 
กฎหมายก าหนดบุคคลท่ีมีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นกรรมการ คือ เป็นเจา้ของร่วม

หรือคู่สมรสของเจา้ของร่วม เป็นผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาล หรือผูพ้ิทกัษใ์นกรณีท่ีเจา้ของร่วม
เป็นผูเ้ยาว ์คนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ แลว้แต่กรณี หรือเป็นตวัแทนของ
นิติบุคคลจ านวนหน่ึงคนในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นเจา้ของร่วม และบุคคลท่ีจะไดรั้บแต่งตั้งเป็น
กรรมการตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม เช่นเป็นผูเ้ยาว ์หรือคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้
ความสามารถ เคยถูกท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมใหพ้น้จากต าแหน่งกรรมการ หรือถอดถอนจากการ
เป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสีย หรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี เป็นตน้ 
รวมทั้งกรณีท่ีจะพน้จากต าแหน่ง เช่น ตาย ลาออก ฯลฯ โดยท่ีคุณสมบติัของคณะกรรมการเบ้ืองตน้ 
ไม่มีกรณีท่ีก าหนดเร่ืองการคา้งช าระค่าส่วนกลาง แต่อยา่งใด 

การท่ีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนา้ท่ีในการควบคุมการจดัการนิติ
บุคคลอาคารชุด ซ่ึงการบริหารจดัการอาคารชุดเป็นอ านาจหนา้ท่ีของผูจ้ดัการนั้น นัน่ก็หมายความ



วา่คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีหนา้ท่ีในการควบคุมดูแลใหผู้จ้ดัการบริหารจดัการนิติบุคคล
อาคารชุดภายในกรอบอ านาจหนา้ท่ี เพื่อประโยชน์สูงสุดของอาคารชุด คือทั้งประโยชน์ส าหรับนิติ
บุคคลอาคารชุดและเจา้ของร่วม และอาจตอ้งแต่งตั้งกรรมการคนหน่ึงข้ึนท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการ ใน
กรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กินเจด็วนั เม่ือไปพิจารณา
คุณสมบติัของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ไดมี้การก าหนดลกัษณะตอ้งหา้ม โดยห้ามมีหน้ีคา้ง
ช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 และไม่เป็นบุคคลลม้ละลาย เป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดทั้งน้ีเม่ือ
คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจหนา้ท่ีในการควบคุมการท าหนา้ท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุด ทั้งยงัอาจตอ้งไปท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการไม่สามารถ
ปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กินเจด็วนั หากยงัคงปล่อยใหค้ณะกรรมการซ่ึงมีหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้าย
ตามมาตรา 18 หรือเป็นบุคคลลม้ละลาย ท าหนา้ท่ีดงักล่าวคงไม่เหมาะสมแต่อยา่งใด 

เม่ือบทบญัญติัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี4) พ.ศ.2551 มาตรา 37/2 มิไดก้  าหนดลกัษณะตอ้งหา้มในเร่ือง
ของการคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 เอาไว ้เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมและครอบคลุม
ชดัเจนของกฎหมายจึงเห็นควรแกไ้ขเพิ่มเติมใหบ้ทบญัญติัดงักล่าวก าหนดเพิ่มในส่วนของลกัษณะ
ตอ้งหา้ม โดยใหเ้พิ่มเป็นขอ้ท่ี 5 เร่ืองหน้ีคา้งค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 

2. ปัญหาเกีย่วกบัลกัษณะต้องห้ามของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
เน่ืองดว้ยผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ถือเป็นบุคคลท่ีมีบทบาทในจดัการเร่ืองต่าง 

ๆ เพื่อประโยชน์ในการจดัการ และดูแลทรัพยส่์วนกลางใหอ้ยูใ่นสภาพปกติเรียบร้อยพร้อมใชง้าน
ตลอดเวลา และเพื่อประโยชน์ของเจา้ของร่วม จดัซ้ือ/จดัหาทรัพยสิ์นตลอดจนจดัใหมี้บริการดา้นส่ิง
อ านวยความสะดวกต่าง ๆ แก่เจา้ของร่วม ในอาคารชุด ภายใตร้ะเบียบท่ีออกโดยคณะกรรมการ
อาคารชุดเรียกเก็บ “เงินกองทุน” และ “ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง” จากเจา้ของร่วม เพื่อน ามาใชเ้ป็น
ค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง รวมทั้งทรัพยส่์วนกลาง และ
การใหบ้ริการอ่ืน ๆ ในอาคารชุด ด าเนินการตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมหรือตามมติของ
คณะกรรมการอาคารชุด ทั้งน้ีโดยไม่ขดัต่อขอ้บงัคบัของ นิติบุคคลอาคารชุดและพระราชบญัญติั
อาคารชุดควบคุมดูแลการใชป้ระโยชน์ทั้งภายในห้องชุด และการใชสิ้ทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางของ
เจา้ของร่วมและผูอ้ยูอ่าศยัใหเ้ป็นไปตาม เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัอาคารชุด ขอ้บงัคบัและ
ระเบียบของนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งท่ีมีอยูแ่ลว้และท่ีจะมีในอนาคตเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคาร
ชุด ภายในขอบเขตของพระราชบญัญติัอาคารชุด ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด หรือมติท่ี
ประชุมใหญ่เจา้ของร่วม รวมทั้งมีอ านาจในการติดตาม ทวงหน้ี ฟ้องร้อง บงัคบัคดี เป็นตน้สามารถ
มอบอ านาจใหผู้อ่ื้นกระท าการแทนตนเองได ้ในเร่ืองต่าง ๆ แต่ตอ้งแจง้หรือปรึกษาหารือต่อ



คณะกรรมการอาคารชุดก่อนการด าเนินการในกรณีเร่งด่วน มีอ านาจจดัการในเร่ืองความปลอดภยั
ของอาคาร และมีอ านาจกระท าการใด ๆ ไดด้งัเช่นวญิญูชนจะพึงรักษา และจดัการทรัพยสิ์นของ
ตนเองจดัใหมี้การประชุมใหญ่ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดก าหนดระเบียบ
ของนิติบุคคลอาคารชุด โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ โดยไม่ขดัต่อพระราชบญัญติัอาคาร
ชุดและ ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด  เดิมตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  ไม่ไดบ้งัคบั
ใหอ้าคารชุดตอ้งมีผูจ้ดัการควบคุมดูแลอาคารชุด และกฎหมายไม่ไดก้  าหนดใหต้อ้งน ารายช่ือ
ผูจ้ดัการไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแต่อยา่งใด ซ่ึงปัจจุบนัพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 มาตรา 35/2 ไดถู้กแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4 )พ.ศ. 2551 ซ่ึงมีผล
ใชบ้งัคบัเม่ือวนัท่ี 4 กรกฎาคม 2551 โดยก าหนดใหทุ้กอาคารชุดตอ้งจดัใหมี้ผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุด 

ตามท่ีกฎหมายก าหนดบุคคลท่ีมีสิทธิไดรั้บแต่งตั้งเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
คือ เป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้แลว้แต่กรณี มีอายไุม่ต  ่ากวา่ยีสิ่บหา้ปีบริบูรณ์ บุคคลท่ีจะ
ไดรั้บแต่งตั้งเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม เช่น ไม่เป็นบุคคลลม้ละลาย 
ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ ไม่เป็นบุคคลเคยถูกไล่ออก ปลดออก 
หรือให้ออกจากราชการ องคก์ารหรือหน่วยงานของรัฐหรือเอกชน ฐานทุจริตต่อหนา้ท่ี ไม่เคยไดรั้บ
โทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดใหจ้  าคุก เวน้แต่เป็นโทษส าหรับความผดิท่ีไดก้ระท าโดยประมาท
หรือความผดิลหุโทษ ไม่เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติ
เส่ือมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี ไม่คา้งหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา ๑๘ เป็นตน้ รวมทั้ง
กรณีท่ีจะพน้จากต าแหน่ง เช่น ตาย ลาออก ขาดคุณสมบติัหรือมีลกัษณะตอ้งหา้มตามมาตรา ๓๕/๑  
ฯลฯ โดยท่ีคุณสมบติัของผูจ้ดัการยงัมีความคลุมเครือในกรณีลกัษณะตอ้งหา้มของการท่ีจะเป็น
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดโดยเหตุผลท่ีวา่เคยถูกถอดถอนจากการเป็นผูจ้ดัการนิติบุคลลเพราะมี
ความประพฤติเส่ือมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี ซ่ึงลกัษณะตอ้งหา้มดงักล่าวมีลกัษณะเป็น
นามธรรมและเป็นการยากท่ีจะหาขอ้ยุติ และในปัจจุบนัยงัไม่เคยมีค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีไดร้ะบุวา่
การกระท าใดท่ีถือวา่เป็นความประพฤติเส่ือมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรมอนัดี ซ่ึงในกรณีดงักล่าว
ควรท่ีจะบญัญติักฎหมายเพิ่มเติมถึงลกัษณะของการกระท าท่ีถือวา่มีความประพฤติเส่ือมเสียหรือ
บกพร่องในศีลธรรมอนัดีให้ชดัเจนมากข้ึน หากปล่อยให้มีความคลุมเครือในขอ้หา้มดงักล่าว อาจ
ก่อใหเ้กิดปัญหาในการตีความซ่ึงจะเกิดความเสียหายหรือเกิดความขดัแยง้ทางความคิดหรือเกิด
ความวุน่วาย ดงันั้นจึงควรพิจารณาหาแนวทางแกไ้ขปัญหาดงักล่าว 

เม่ือบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 นั้น ก าหนดไวแ้ต่เพียงวา่ บุคคลซ่ึงจะไดรั้บแต่งตั้ง



เป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลตอ้งมีอายไุม่ต  ่ากวา่ยีสิ่บหา้ปีบริบูรณ์ตอ้งไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มคือเคยถูกถอด
ถอนจากการเป็นผูจ้ดัการเพราะเหตุทุจริต หรือมีความประพฤติเส่ือมเสียหรือบกพร่องในศีลธรรม
อนัดี ตอ้งบญัญติัถึงลกัษณะหลกัเกณฑก์ารพิจารณากรณีใดเป็นผูป้ระพฤติเส่ือมเสียหรือบกพร่อง
ในศีลธรรมอนัดี 

3. ปัญหาการออกหนังสือรับรองการปลอดหนีค้ราวทีสุ่ด 
เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใหบ้ริการส่วนรวมและท่ีเกิด

จากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ี
เจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมี
ต่อห้องชุด ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 

เหตุท่ีกฎหมายบญัญติัวา่ เจา้ของหอ้งชุดจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน
กรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใหแ้ก่ผูอ่ื้นนั้น จะตอ้งมีหนงัสือรับรองจากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด แสดงวา่
ตนไม่ไดค้า้งช าระค่าใชจ่้ายทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 18 เพราะในระบบอาคารชุดนั้น ทรัพย์
ส่วนกลางเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมของเจา้ของห้องชุดทุกห้อง จึงจ าเป็นตอ้งออกค่าใชจ่้ายร่วมกนั หาก
เจา้ของหอ้งชุดใดไม่ยอมช าระหรือช าระค่าใชจ่้ายส่วนน้ีไม่ครบถว้น ก็เป็นการเอาเปรียบเจา้ของ
หอ้งชุดอ่ืนและท าใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจะไม่สามารถบริหารกิจการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางต่อไป
ได ้เพราะไม่มีเงินค่าใชจ่้าย ก็จะเกิดความเสียหายแก่เจา้ของหอ้งชุดอ่ืน ๆ มาตรา 29 จึงเป็น
บทลงโทษเจา้ของหอ้งชุดท่ีคา้งช าระค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางโดยปริยาย คือ เจา้ของห้อง
ชุดนั้นไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดนั้นไปใหแ้ก่ผูอ่ื้นจนกวา่จะไดช้ าระหน้ีค่าใชจ่้ายทรัพย์
ส่วนกลางดงักล่าวใหเ้รียบร้อยแลว้ หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
อาคารชุดดงักล่าวนั้น ใชเ้ฉพาะอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนเป็นอาคารชุดและจดทะเบียนนิติบุคคล
อาคารชุดแลว้ หากยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนอยา่งใดอยา่งหน่ึงก็ไม่ตอ้งปฏิบติัตามมาตรา 29  

ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้น จะเห็นไดว้า่หนงัสือรับรองการ
ปลอดหน้ีคราวท่ีสุด มีความส าคญัเป็นอยา่งมาก หากไม่น ามาแสดงพนกังานเจา้หนา้ท่ีก็ไม่สามารถ
ด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดใหไ้ด ้โดยหลกัเกณฑใ์นการออกหนงัสือรับรองการ
ปลอดหน้ีคราวท่ีสุดไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 29 วรรคสามแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 
แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 ไดมี้การก าหนดเพิ่มในส่วนของ
การออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุด โดยผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งด าเนินการออก
หนงัสือรับรองการปลอดหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ใหแ้ก่เจา้ของร่วมภายในสิบหา้วนั
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ครบถว้น



แลว้ แต่ก็ยงัเป็นปัญหาในทางปฏิบติัในส่วนของบุคคลผูมี้อ  านาจในการออกใบปลอดหน้ีบุคคลผู ้
โอนหรือผูรั้บโอนท่ีมีหนา้ท่ีช าระหน้ีค่าส่วนกลางและการซ้ือห้องชุดจากการขาดทอดตลาด ตาม
ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาตรา 335 วรรคสองและวรรคสาม ซ่ึงจะแยกวเิคราะห์
ปัญหาในกรณีน้ี ดงัน้ี 

3.1 บุคคลทีม่ีอ านาจในการออกหนังสือรับรองการปลอดหนีค้ราวทีสุ่ด 
ในการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุด ตามมาตรา 29 วรรคสาม 

แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.
2551 ก าหนดใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นบุคคลท่ีมีอ านาจในการออกหนงัสือรับรองการ
ปลอดหน้ีคราวท่ีสุดเท่านั้น ซ่ึงในทางปฏิบติัหากใหอ้ านาจผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจใน
การออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีไดเ้พียงบุคคลเดียวแลว้ หากเกิดกรณีท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดครบวาระ หรือต าแหน่งวา่งลง หรือไม่สามารถปฏิบติังานไดแ้ลว้  ก็จะเกิดปัญหากบั
ลูกบา้นหรือเจา้ของหอ้งชุดวา่ไม่สามารถน าหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีอนัเกิดจากการคา้ง
ค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 มาแสดงต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเพื่อประกอบการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมได ้ซ่ึงกฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัไวใ้หช้ดัเจน ทั้งน้ี เน่ืองจากพระราชบญัญติัอาคารชุดพ.ศ.
2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 มาตรา 29 วรรคสาม และ
ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยอาคารชุด พ.ศ.2554 มิไดก้  าหนดเพิ่มเติมในเร่ืองน้ีไวแ้ต่อยา่งใด เพียงแต่
ก าหนดใหก้รรมการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีท าหนา้ท่ีผูจ้ดัการตามมาตรา 38 (2) มีอ านาจออกหนงัสือ
รับรองปลอดหน้ีคราวท่ีสุดดงักล่าวได ้

จากการศึกษาในเร่ืองการออกหนงัสือรับรองปลอดหน้ีคราวท่ีสุดแลว้ จะเห็น
วา่อ านาจในการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดบุคคลท่ีมีอ านาจในการออกมีเพียง
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีท าหนา้ท่ีผูจ้ดัการเท่านั้น ผูศึ้กษาเห็น
วา่การท่ีก าหนดให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราว
ท่ีสุดเพียงบุคคลเดียวเท่านั้น แมจ้ะมีบทกฎหมายก าหนดใหส้ามารถแต่งตั้งกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดท่ีท าหนา้ท่ีผูจ้ดัการในกรณีไม่มีผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีไดเ้กินเจ็ด
วนัก็ตาม แต่โดยมากแลว้จะไม่มีการแต่งตั้งกรรมการดงักล่าวจนก่อใหเ้กิดความเสียหายและไม่เป็น
ธรรมต่อเจา้ของร่วมซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิเด็ดขาด(Absolute) ยอ่มมีสิทธิท่ีจ  าหน่ายทรัพยสิ์นของ
ตนได ้เม่ือไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ครบถว้นแลว้ เพราะฉะนั้นเพื่อขจดัความ
เสียหายและความไม่เป็นธรรม ควรเพิ่มบทบญัญติัในเร่ืองดงักล่าวใหป้ระธานกรรมการมีอ านาจใน
การออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีไดด้ว้ย 



เม่ือบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดย
พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 มาตรา 29 วรรคสาม ก าหนดใหผู้จ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดเป็นบุคคลท่ีมีอ านาจในการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดเท่านั้น และตาม
มาตรา 38 (2) คือคณะกรรมการมีอ านาจแต่งตั้งกรรมการคนหน่ึงข้ึนท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการ ในกรณี
ท่ีไม่มีผูจ้ดัการหรือผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กินเจด็วนั เพื่อใหบ้ทบญัญติัของ
กฎหมายเกิดความเป็นธรรม ครอบคลุม และเหมาะสมกบัสภาวการณ์ในปัจจุบนั เห็นควรแกไ้ข
เพิ่มเติม มาตรา 29 วรรคทา้ย วา่ “ผูจ้ดัการหรือประธานกรรมการตอ้งด าเนินการออกหนงัสือรับรอง
การปลอดหน้ีตามวรรคสองใหแ้ก่เจา้ของร่วมภายในสามวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าร้องขอและเจา้ของ
ร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ครบถว้นแลว้” หรือเห็นควรแกไ้ขเพิ่มเติม 
มาตรา 38 (5) “ใหป้ระธานกรรมการนิติบุคคลท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการ ในกรณีท่ีไม่มีผูจ้ดัการหรือ
ผูจ้ดัการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีตามปกติไดเ้กินเจ็ดวนัและในกรณีท่ีคณะกรรมการไม่สามารถ
แต่งตั้งกรรมการท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการได”้ 

3.2 การก าหนดบุคคลผู้โอนหรือผู้รับโอนทีม่ีหน้าทีช่ าระหนีค่้าส่วนกลาง 
ในการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุด ตามมาตรา 29 วรรคสาม 

แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.
2551 ก าหนดใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งด าเนินการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราว
ท่ีสุดใหแ้ก่เจา้ของร่วมภายในสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าร้องขอและเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนั
เกิดจากการคา้งค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ครบถว้นแลว้  

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคาร
ชุด(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551  มาตรา 18 ไดก้  าหนดใหเ้จา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรและ
ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใหบ้ริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอ านวยความ
สะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการ
ด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางหรือท่ีเรียกกนัวา่ “ค่าส่วนกลาง” พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ไดก้ าหนดวา่ในทุกการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด ตอ้งไดรั้บหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีเงินตาม
มาตรา 18 คราวท่ีสุดจากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงแก่พนกังานเจา้หนา้ท่ีตามมาตรา 29 
โดยมิไดก้ าหนดชดัแจง้วา่เป็นหนา้ท่ีของผูโ้อนหรือผูรั้บโอนในการช าระหน้ีค่าส่วนกลางดงักล่าว 
ดงันั้น ฝ่ายใดจะเป็นผูช้  าระจึงข้ึนอยูก่บัการตกลงของผูซ้ื้อและผูข้ายหอ้งชุด ซ่ึงอาจอ านาจไปสู่ขอ้
พิพาทและการปฏิเสธการช าระหน้ีในระหวา่งคู่สัญญาหากไม่มีการตกลงกนัไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษร 
หรือในกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดแจง้ยอดหน้ีเงินตามมาตรา 18 ผดิพลาดและเรียกใหผู้รั้บโอนห้อง



ชุดช าระไดใ้นภายหลงัการโอนเสร็จส้ินไปแลว้ เพราะหน้ีดงักล่าวเป็นหน้ีอนัมีบุริมสิทธิเหนือหอ้ง
ชุดตามมาตรา 41 จึงยอ่มก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูรั้บโอนเป็นอยา่งยิง่  

กรณีการซ้ือห้องชุดนอกจากการขายทอดตลาด ควรก าหนดใหผู้รั้บโอนหอ้ง
ชุดจะตอ้งร่วมกนั หรือแทนกนัรับผดิกบัผูโ้อนส าหรับเงินตามมาตรา 18 หรือมาตรา 40 ท่ีผูโ้อนยงั
คา้งช าระจนถึงเวลาของการโอนสิทธิ โดยผูรั้บโอนร่วมรับผิดเท่าจ านวนเงินท่ีนิติบุคคลอาคารชุดได้
แจง้ในคร้ังแรกเท่านั้น และห้องชุดดงักล่าวจะไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัเร่ืองหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี 

3.3 การซ้ือห้องชุดจากการขาดทอดตลาด ตามประมวลกฎหมายวธีิพจิารณา
ความแพ่ง 

ในการด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดนั้น ผูใ้ดประสงคจ์ะจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุดตามพระราชบญัญติัน้ี ใหน้ าหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ
หอ้งชุดมาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ตามมาตรา 29 วรรคหน่ึง และในกรณีท่ีขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุด พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียนไดเ้ม่ือหอ้งชุด
ดงักล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 โดยตอ้งมีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี
คราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง ตามมาตรา 29 วรรคสอง    แต่ในกรณีการซ้ือหอ้งชุดจาก
การขาดทอดตลาด ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาตรา 335 วรรคสองและวรรคสาม 
มีขอ้ยกเวน้วา่ ในกรณีการขายทอดตลาดห้องชุดซ่ึงคา้งช าระค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 เพื่อ
ช าระหน้ีตามค าพิพากษา นอกจากกรณีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดฟ้องเพื่อบงัคบัช าระหน้ีค่าใชจ่้าย
ส่วนกลางตามมาตรา 36 (6) หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่แจง้รายการหน้ีท่ีคา้งช าระดงักล่าวต่อเจา้
พนกังานบงัคบัคดีภายในก าหนดเวลา แมว้า่จะมีหน้ีเงินตามมาตรา 18 ท่ียงัคงคา้งช าระ ก็ให้
พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่ตอ้งใชห้นงัสือรับรองการปลอดหน้ี
ได ้ดงันั้น หน้ีเงินตามมาตรา 18 จึงจะยงัคงมีอยูแ่ละมีบุริมสิทธิเหนือห้องชุดดงักล่าวต่อไป แมห้อ้ง
ชุดจะไดโ้อนแก่ผูซ้ื้อหอ้งชุดจากการขายทอดตลาดแลว้ตามมาตรา 41 ซ่ึงไม่เป็นธรรมและก่อใหเ้กิด
ความเสียหายต่อผูรั้บโอน เน่ืองจากผูรั้บโอนยอ่มไม่ทราบวา่หอ้งชุดท่ีตนไดซ้ื้อมาจากการขาย
ทอดตลาดมีหน้ีบุริมสิทธิคา้งช าระเหนือห้องชุดดงักล่าวอยู ่จึงยอ่มส่งผลเสียต่อความนิยมในการซ้ือ
หอ้งชุดจากการขายทอดตลาดไดท้ั้งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงัไม่มีมาตรการรองรับถึง
กรณีเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดห้องชุดดงักล่าวไม่พอช าระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลาง วา่จะ
ด าเนินการเช่นไรต่อไปในกรณีลูกหน้ีไม่มีทรัพยสิ์นอ่ืนให้บงัคบัช าระหน้ี 

จากการศึกษาบทก าหนดในการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุด 
และวเิคราะห์เทียบกบักฎหมายลกัษณะหน้ีตามประมวลกฎหมายแพง่แลว้ ผูศึ้กษาเห็นวา่หน้ีอนัเกิด
จากการคา้งค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 เป็นหน้ีซ่ึงเจา้ของร่วมช าระเป็นรายเดือนทุกๆเดือน และ



รายละเอียดการช าระหน้ีค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ทางนิติบุคคลตอ้งมีระบบการจดัเก็บเอกสาร
รายละเอียดการช าระหรือคา้งช าระไว ้หากเจา้ของร่วมคา้งช าระก็ไม่สามารถออกหนงัสือรับรองการ
ปลอดหน้ีได ้การก าหนดระยะเวลาใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ี
ภายในสิบหา้วนั จึงเป็นการก าหนดระยะเวลาท่ียาวนานเกินไป เน่ืองจากในทางปฏิบติัแลว้ส่วน
ใหญ่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะไม่ด าเนินการออกหนงัสือดงักล่าวใหเ้จา้ของร่วมโดยทนัที โดย
จะนดัมารับหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีอีกคร้ังและก็ตอ้งรอหลายวนั ท าให้เจา้ของร่วมไม่ไดรั้บ
ความสะดวกเพราะบางคร้ังตอ้งการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดโดยทนัที ดว้ยเหตุท่ีไดน้ดัหมายผูมี้ส่วน
เก่ียวขอ้งไวค้รบถว้นแลว้ แต่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมกัจะใชร้ะยะเวลาตามขอ้กฎหมายดงักล่าว
ในการปฏิเสธการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีให้โดยทนัที หรือบางคร้ังผูจ้ดัการตอ้งเดินทาง
ไปต่างจงัหวดัหลายๆวนัก็ไม่สามารถออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีใหไ้ดแ้ละหาก
คณะกรรมการจะด าเนินการแทนก็ตอ้งรอใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ี
ตามปกติไดเ้กินเจด็วนัก่อนจึงจะปฏิบติัหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการแทนได ้ซ่ึงจากขอ้กฎหมายดงักล่าว
นอกจากเจา้ของร่วมไม่ไดรั้บความสะดวกแลว้ยงัเป็นการสร้างความยุง่ยากในการท านิติกรรมใหก้บั
เจา้ของร่วมดว้ย โดยไม่เป็นธรรมต่อเจา้ของร่วมแต่อยา่งใด ดงันั้นจึงควรพิจารณาหาแนวทางในการ
แกไ้ขปัญหาดงักล่าวใหเ้กิดความเหมาะสมและเป็นธรรมกบัทั้งสองฝ่าย 

ผูซ้ื้อหอ้งชุดจากการขายทอดตลาด ควรก าหนดใหผู้ซ้ื้อไดห้อ้งชุดไปโดย
ปลอดหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางตามมาตรา 18 และมาตรา 40 ท่ีอาจบงัคบัเอาแก่ห้องชุดดงักล่าว 
เน่ืองจากก่อนท าการขายทอดตลาดใหเ้จา้พนกังานบงัคบัคดีบอกกล่าวใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดแจง้
รายการหน้ีค่าใชจ่้ายท่ีตอ้งช าระเพื่อการออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีภายใน 30 วนั เม่ือขาย
ทอดตลาดแลว้ เจา้พนกังานบงัคบัคดีก็จะกนัเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดไวเ้พื่อช าระหน้ีท่ีคา้ง
ช าระจนถึงวนัขายทอดตลาดแก่นิติบุคคลอาคารชุด หากเงินท่ีไดจ้ากการขายทอดตลาดหอ้งชุด
ดงักล่าว ไม่พอช าระหน้ีค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีคา้งช าระใหถื้อวา่หน้ีเงินท่ีเหลือดงักล่าว เป็นค่าใชจ่้าย
ร่วมกนัท่ีอาจเก็บเอาจากเจา้ของร่วมทุกรายได ้เพื่อใหบ้ทบญัญติัของกฎหมายเกิดความเป็นธรรม 
ครอบคลุม และเหมาะสมกบัสภาวการณ์ในปัจจุบนั เห็นควรเพิ่มเติม มาตรา 18/2 วา่ “ผูท่ี้ซ้ือหอ้งชุด
ไดจ้ากการขายทอดตลาดให้รับผดิค่าใชจ่้ายส่วนกลางนบัวนัถดัจากท่ีขายทอดตลาดได ้และหากผู ้
ซ้ือทรัพยไ์ดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา ๑๘ ครบถว้นแลว้ ใหผู้จ้ดัการตอ้งด าเนินการ
ออกหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีใหแ้ก่ผูซ้ื้อทรัพยไ์ด ้
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